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1. 


Barang siapa dengan sengaja melanggar dan tanpa hak 
melakukan perbuatan sebagaimana dimaksud dalam Pasal 2 
Ayat (1) atau Pasal 49 Ayat (1) dan Ayat (2) dipidana dengan 
pidana penjara masing-masing paling singkat 1 (satu) bulan 
dan/atau denda paling sedikit Rp1.000.000,00 (satu juta 


rupiah), atau pidana penjara paling lama 7 (tujuh) tahun 
dan/atau denda paling banyak Rp5.000.000.000,00 (lima 
miliar rupiah). 


. Barangsiapa dengan sengaja menyiarkan, memamerkan, 


mengedarkan, atau menjual kepada umum suatu ciptaan 
atau barang hasil pelanggaran Hak Cipta atau hak terkait 
sebagai dimaksud pada Ayat (1) dipidana dengan pidana 
penjara paling lama 5 (lima) tahun dan/atau denda paling 
banyak Rp500.000.000,00 (lima ratus juta rupiah). 
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Pengantar 


Properti atau real estate merupakan salah satu investasi 
yang populer di banyak negara maju. Di Indonesia 
sendiri, sejak tahun 1980-an properti telah digandrungi 
oleh seluruh kalangan, mulai dari pengusaha konglomerat, 
kelas menengah hingga rakyat biasa. Hal ini dapat dilihat 
secara kasatmata dengan maraknya pembangunan 
sektor properti seperti kompleks-kompleks perumahan, 
apartemen, pusat perbelanjaan, hotel, tempat rekreasi 
hingga rumah-rumah petakan dan kos-kosan. Demikian 
pula dengan berjamurnya kantor-kantor agen properti 
yang berlabel lokal maupun asing sebagai tempat 
mediasi transaksi properti. Pasar modal pun muncul 
sebagai alternatif baru berinvestasi melalui REITs atau 
DIRE. 


Kenapa properti menjadi pilihan berinvestasi yang 
menarik? Oleh para pakar dan praktisi, properti dinilai 
menawarkan lebih banyak peluang bagi lebih banyak 
orang dibandingkan investasi lainnya. Selain memiliki 
entry barrier yang relatif longgar sehingga siapa pun 


dapat berkecimpung, secara makro bisnis properti tidak 
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banyak berpengaruh oleh kondisi apa pun. Pada saat 
perekonomian bagus dan buruk, suku bunga tinggi atau 
rendah, pasar yang marak atau lesu, bagi properti relatif 
tidak ada bedanya. Perputaran uang di dalamnya tetap 
berlangsung dan selalu menarik. Bahkan bagi sebagian 
orang justru dengan kondisi-kondisi tertentu merupakan 
peluang untuk meraup keuntungan besar. Tidak sedikit 
pula yang ingin menjadi kaya dari bisnis properti, dan 


itu bisa saja dapat diwujudkan. 


Semudah itukah? Tentu saja tidak. Ada yang beribaratkan 
properti itu bagaikan sebuah tambang emas. Seseorang 
baru dapat menemukan bongkahan emas hanya melalui 


penggalian yang berat dan gigih. 


Resep lain juga menganjurkan untuk menaati apa 
yang disebut “piramida real estate”, yakni seiring dengan 
peningkatan pendapatan (atau karier), hendaknya bergerak 
naik ke properti yang lebih besar dan bertransaksi yang 
lebih besar pula. Maksudnya, mulailah dengan (investasi) 
properti yang kecil, tambahkan nilai, bertransaksi 
properti yang lebih baik atau lebih besar (trade up), 
dan proses tersebut terus diulangi sehingga terhimpun 


kekayaan sesuai yang diinginkan. 
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Ulasan di atas pada dasarnya hanya mengingatkan, 
bahwa untuk sukses berinvestasi pada properti 
diperlukan tiga hal, yaitu: mengetahui ilmunya terlebih 
dahulu, punya tekad yang kuat, dan secara cerdas dalam 


mengimplementasikannya. 


Dalam buku kecil ini dicoba untuk mengangkat hal- 
hal tersebut. Di sini akan diuraikan bagaimana (how 
to) berinvestasi pada properti. Baik sebagai investor 
(yang melakukan jual/beli/sewa properti), sebagai 
pengembang properti maupun sebagai terwaralaba 
(franchisee) yang membuka kantor agen properti. 
Agar investasi yang dikeluarkan dapat diperhitungkan 
untuk memperoleh keuntungan yang diinginkan, akan 
dielaborasi pula rumus-rumus dan contoh-contoh 


perhitungannya. 


Sebenarnya materi di dalam buku ini akan lebih 
mudah dipahami apabila telah membaca dua buku 
terdahulu (Profit Berlipat dengan Investasi Tanah dan 
Rumah dan Kaya dari Properti: Rahasia Sukses Para 
Kampiun Properti), karena terdapat “benang merah” 


dari ketiga buku ini. 
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Tidak lupa, penulis menantikan kritik dan saran 
membangun sebagai bahan pertimbangan perbaikan di 
masa datang. Semoga buku ini akan menambah khazanah 
bagi dunia properti di tanah air, dan tentunya mudah- 
mudahan bermanfaat bagi pembaca yang mencoba untuk 


mempraktikkannya. 


Jakarta, September 2008 


Budi Santoso 


Xii Versi Pdf Lengkapnya di ipusnas.com 


Pendahuluan 


Sudah lengkaplah di sini trilogi buku investasi yang 
ditulis oleh Pak Budi Santoso. Topik bahasan yang 
dikupas oleh penulis jangkung-kurus ini tidak bertele- 
tele tetapi bahkan mengena dan menyentuh hidup orang 


banyak. 


Yang dibahas tidak jauh dari mata kita. Topiknya tidak 
lepas dari masalah tanah dan rumah. Dari topik ini saja, 
kalau kita tekun mempelajari dan mempraktikkannya, 
pastilah kita bisa sukses dan kaya. Mulai dari menanami 
sebidang tanah kita dengan tanaman produktif, 
menyewakan rumah petakan, sampai menjadi broker 
properti dan pengembang, satu per satu dikuliti hingga 
tuntas. 


Sebuah gagasan cerdas yang telah dihembuskan oleh 
penulis akan menguap tak berbekas jika tidak cepat 
kita tangkap. Inilah peluang yang dapat menginspirasi 
banyak orang. Selamat menjaring gagasan cerdas dan 


selamat mempraktikkannya. 
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Meskipun bukunya telah lengkap, mudah-mudahan 
akan muncul buku turunan yang lain yang dapat di- 


bukukan oleh Penulis ini. 


B. Heri Yulianto 
Redaktur Investasi 
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Kisi-Kisi 
Tentang Investasi Properti 
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1.1 LINGKUP INVESTASI PADA PROPERTI 


Pada literatur disebutkan bahwa bentuk properti itu 
terdiri dari aset berwujud (tangible property), aset tak 
berwujud (intangible property) dan surat-surat berharga 
(marketable securities). Aset berwujud itu dapat berupa 
tanah, bangunan (dan pengembangannya), peralatan 
bangunan, termasuk kendaraan serta perhiasan. Aset 
tak berwujud dapat berupa goodwill, merek dagang, 
waralaba, hak cipta dan paten. Sedangkan surat-surat 
berharga di antara saham, obligasi, reksa dana, deposito, 


tabungan dan promissory notes. 


Dalam konteks inilah maka untuk membahas tentang 
investasi pada properti tidak hanya terbatas pada jual, 
beli, dan sewa properti saja. Berinvestasi pada properti 
berarti pula bisa berhubungan dengan tiga bentuk 


properti. 


Sementara investasi itu sendiri pada dasarnya men- 
cakup dua hal, yakni “mengeluarkan saat ini untuk 
mengharapkan keuntungan di saat mendatang” dan 
“mengeluarkan secara pasti untuk keuntungan yang 


belum pasti”. 
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Berinvestasi pada properti berarti mengeluarkan atau 
menanamkan modal dalam bentuk-bentuk properti. 
Seseorang dapat saja berinvestasi pada properti dengan 
melakukan hal-hal seperti jual/beli/sewa properti, 
“bermain” pada pasar modal/bursa saham, menjadi 
pengembang maupun terwaralaba (franchisee) kantor 
agen properti. Harapannya tentu saja untuk meraih 
keuntungan, kesuksesan maupun menambah kekayaan 
yang dimilikinya. Pada bahasan berikut dari buku ini 


akan dikupas mengenai perihal tersebut. 


Yang sebaiknya juga perlu diketahui ialah kata dari 
“properti” itu sendiri. Dari berbagai literatur, ditemukan 
istilah real estate dan properti. Secara definitif real estate 
itu lebih ditujukan terhadap kondisi fisik, yaitu tanah dan 
segala yang di atasnya. Sementara untuk pengertian yang 
lebih cenderung terhadap unsur hak dan kepemilikannya 
lebih sering digunakan istilah real property atau yang 
sehari-hari disingkat properti. Ada juga yang me- 
nyebutkan bahwa kedua istilah tersebut sama saja, real 
estate itu kata sifat dan properti kata benda, seperti kata 


home dan house. 
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Properti itu memiliki berbagai jenis fungsi dan tujuan 


penggunaannya masing-masing, sehingga jenisnya 


dibedakan menjadi empat golongan, yaitu: 


e Komersial 


Jenis properti ini memiliki kemampuan komersial 


untuk menghasilkan arus kas dan semua aspek 


komersial lainnya. Yang termasuk properti ini ialah: 


perkantoran 
pusat perbelanjaan 
penginapan (hotel dan resor) 


rumah-toko (ruko) dan rumah-kantor (rukan). 


e Perumahan/Hunian 


Jenis properti ini memang memiliki tujuan utama 


untuk dihuni. Dalam kenyataannya sering dijumpai 


kategori ini juga dijadikan kegiatan atau sarana 


komersial. Namun kebutuhan akan tempat hunian 


lebih bersifat utama, maka properti ini tidak di- 


golongkan ke dalam jenis komersial. Contohnya: 


kompleks perumahan (residential estate) 
rumah susun/apartemen 


rumah bandar (town-house). 
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Industri 

Properti dalam kelompok ini mempunyai fungsi 
sebagai tempat produksi atau perakitan barang-barang, 
dengan melibatkan banyak tenaga kerja di dalamnya. 
Yang termasuk kategori ini: 

- kawasan industri 

- pergudangan 


- pabrik siap pakai (standard factory building). 


Fasilitas umum 

Biasanya properti ini memang dipergunakan untuk 
kepentingan umum dan khalayak ramai, kendati 
sering pula mulai mengarah menjadi komersial yang 
diperuntukkan bagi para anggota atau orang tertentu 
saja. Contoh: 

- sekolah dan universitas 

- tempat beribadah 

- sarana olahraga 

- rumah sakit 


- tempat rekreasi. 
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1.2 PROPERTI ADALAH INVESTASI TERBAIK 


Dolf de Roos, yang terkenal sebagai penulis buku laris 
Real Estate Riches (2005) pernah melakukan sebuah riset 
terhadap orang-orang kaya. Penelitian yang berlangsung 
lebih dari tujuh bulan ini guna menemukan apa yang 
secara umum mereka miliki. Dia akhirnya menemukan 
dua hal yang sama-sama dimiliki oleh orang-orang 


kaya. 


Pertama, hampir tanpa kecuali, orang kaya mempunyai 
integritas. Ucapan mereka sesuai dengan perbuatan 
mereka. Kalau mereka mengatakan sesuatu, orang lain bisa 
memercayainya. Dan integritas itu bukan murni faktor 


keturunan, tetapi setiap orang harus mempelajarinya. 


Kedua, juga hampir tanpa kecuali, orang-orang kaya itu 
menghasilkan kekayaannya, atau menyimpan kekayaan- 


nya, pada properti (real estate). 


Setelah mengetahui hal tersebut, de Roos memutuskan 
untuk berinvestasi pada properti, tepatnya ketika masih 
menjadi mahasiswa S-1. Kendati dia memperoleh gelar 
S-3 di bidang teknik elektro dan relatif tidak memiliki 


pekerjaan tetap, dia telah melakukan investasi dalam 
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berbagai jenis properti (hunian, komersial, industri, dan 
lainnya) di seluruh dunia, dan berhasil meraih banyak 


kekayaan. 


Lain lagi yang dialami oleh Ken McElroy, salah seorang 
penasihat Rich Dads Robert T. Kiyosaki yang menulis 
buku The ABCs of Real Estate Investing (2004). Dia 
telah lama memerhatikan bahwa di setiap kota besar 
atau kota kecil selalu ada yang disebut raja properti, 
yang menjadi kaya mendadak lewat properti. Bagi 
kebanyakan orang luar dengan mudah menganggap 
apa yang dicapai oleh mereka merupakan hasil dari 
keberuntungan atau semacam keajaiban. Namun McElroy 
punya pandangan lain. Menurutnya, orang-orang kaya 
itu terlihat percaya diri, berpengetahuan luas, cerdas, 
dan seolah-olah dapat melihat berbagai kesempatan 
yang tidak terlihat orang lain, sehingga dapat mencapai 


kesuksesan dengan mudah. 


McElroy akhirnya memutuskan untuk menjadi salah 
satu dari orang-orang kaya tersebut, tepatnya sejak 
tahun 1989. Dia ingin meraih kesuksesan dirinya sendiri, 
menjadi atasan bagi dirinya sendiri, dan mencapai 


kebebasan keuangan (financial freedom). Dia memilih 
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pengelolaan properti (property management) sebagai 
jalan yang ditempuh, yang merupakan aspek terpenting 


dalam investasi properti. 


Melalui MC Companie — bendera perusahaan yang di- 
bentuknya untuk membeli, meningkatkan, membangun, 
mengelola dan mengubah properti dan berkantor pusat 
di Arizona (AS) — saat ini McElroy menjadi orang 
terkemuka di bidang properti. Pengelolaan dan portofolio 
investasinya terdiri dari lebih 4.000 unit dengan nilai 


pasar di atas US$250 juta. 


Gary W. Eldred, PhD, penulis buku Trump University 
Real Estate 101 (2006) yang sangat menyukai properti 
berharap agar setiap orang yang telah membaca buku- 
buku yang ditulisnya juga menyukai properti. Dia punya 
keyakinan bahwa properti itu menawarkan lebih banyak 
peluang bagi lebih banyak orang. Perekonomian hebat, 
perekonomian payah, suku bunga tinggi, suku bunga 
rendah, pasar yang marak, pasar yang lesu — tidak ada 


bedanya dalam bisnis properti. 


Eldred kemudian telah menghasilkan banyak uang 


melalui semua jenis pasar dan kondisi perekonomian, 


dan terkenal sebagai investor properti yang sukses. Dia 
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telah terlibat dalam ratusan transaksi properti sebagai 
pembeli, penjual dan konsultan selama dua dekade ter- 
akhir. 


Menurut pendapatnya, dalam meraih kekayaan melalui 
properti, kemandirian pribadi dan kebebasan keuangan 
hanya membutuhkan dua kondisi dasar. Pertama, 
tuntunlah kehidupan sehari-hari dengan pola pikir, 
karakter, dan rencana aksi bisnis. Kedua, terapkan 
metode sistematis yang digerakkan oleh kemungkinan 
untuk menemukan, menciptakan, dan meraih nilai di 


bidang properti. 


Sementara Donald Trump dan Robert T. Kiyosaki 
dalam bukunya Why We Want You to be Rich (2006) 
secara tegas menyatakan bahwa properti menawarkan 
keuntungan lain. Jika sebidang properti dibeli dengan 
harga tepat, didanai dengan baik, berada pada area bagus 
dan dikelola dengan baik, sedikitnya terdapat sembilan 
keuntungannya, yakni: 

1. Arus kas, yang akan masuk setiap bulan atau 

tahun. 
2. Leverage, bankir akan berbaris meminjami uang 


untuk berinvestasi di properti. 
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. Amortisasi, penyewa yang membayar utang/ 


pinjaman pemilik properti. 


. Depresiasi, pemerintah menawarkan pengurangan 


pajak untuk properti karena nilainya (bangunan) 


turun. 


. Kreativitas, nilai properti meningkat melalui 


kreativitas, seperti misalnya membeli rumah tua 
lalu memperbaiki menjadi rumah menarik, atau 
mengubah sebuah apartemen rumah menjadi 


kondomium. 


. Kemampuan untuk dikembangkan, dari membeli 


sebuah rumah keluarga menjadi unit-unit yang 


berlipat-lipat. 


. Kemampuan untuk diperkirakan, dengan mana- 


jemen yang bagus maka nilai properti tersebut 
dapat ditingkatkan lebih baik sesuai tingkat 


kemampuan dan kebutuhannya. 


. Uang hasil penundaan pajak, ada banyak cara 


untuk menghindari membayar pajak secara legal. 


. Apresiasi, karena populasi meningkat maka per- 


mintaan pun meningkat, yang juga menyebabkan 


harga properti naik. 
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Lebih lanjut pakar properti Tyler G. Hicks dalam 
bukunya How to Borrow You Way to Real Estate 
Riches (2003) dengan lugas menyatakan, bahwa 
properti mungkin memberikan keberuntungan lebih 
besar daripada jenis bisnis lain yang ada dewasa ini. 
Dia sendiri selama bertahun-tahun telah menghasilkan 
orang-orang kaya melalui properti. Tidak ada yang 
dapat membendung pertumbuhan mereka, juga tidak: 
inflasi, resesi, pengangguran, peperangan, dan (bencana) 


kesehatan. 


Itulah alasan mengapa properti adalah bisnis berskala 
kecil yang ideal untuk berbagai kalangan/kelas, terutama 


juga bagi yang memulainya dengan uang pinjaman. 


Apabila seseorang membeli sebidang properti atau 
menangani properti, menurut Hicks, maka orang itu 
bekerja dengan nilai yang tahan lama. Alasannya ialah 
lahan untuk membangun properti tidak akan hilang. Itu 
abadi, kecuali hanya sangat kecil lahan yang tenggelam/ 
lenyap, sehingga peristiwa ini dapat diabaikan. Ada 
banyak kelebihan lain untuk meraih keberuntungan dari 


properti, antara lain: 
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